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Metode, begreber og definitioner

Nedenfor gives en kort introduktion om metoden, herunder dataindsam-
lingen og definitioner i detailhandelsanalysen.

Geografisk opdeling af Vordingborg kommune

Detailhandelen i Vordingborg kommune er overordnet opdelt i 3 omra-
der, der fremgar af nedenstaende kort: oplandene til Vordingborg, Stege
og Preestg.

Figur 0.1 Omréader i Vordingborg kommune
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Antal butikker

Alle butikker i kommunen er registreret i forbindelse med en rekogno-
scering, der blev foretaget i efteraret 2017. Butikkerne er registreret
med navn, adresse og branchegruppe.

Branchegrupper

Alle butikker er overordnet kategoriseret inden for dagligvarer og udvalgs-
varer samt butikker, der forhandler szerligt pladskreevende varegrupper.

Dagligvarebutikkerne er discountbutikker (Netto, Fakta, Aldi, Rema 1000
m.fl.), supermarkeder (SuperBrugsen, Meny m.fl.), varehuse (Kvickly og hy-
permarkeder (Bilka). Desuden indgar mindre butikker som kolonialbutikker,
minimarkeder, dggnkiosker, kiosker pa tankstationer og tobaksforretninger
samt fgdevarespecialbutikker som bagere, slagtere, blomster- og ostehand-
lere.

Endelig er der andre dagligvarebutikker som f.eks. parfumerier, Matas.

Udvalgsvarebutikker er butikker, der f.eks. forhandler tgj, sko, kgkkenud-
styr og gaveartikler, hjemmeelektronik, harde hvidevarer m.v., smykker,
lamper, telefoner, optik, boghandel, cykler, farve/tapet, taepper, laederva-
rer, legetgj, genbrugsbutikker mv.
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Butikker, der forhandler saerligt pladskraevende varegrupper kan ifglge Plan-
loven defineres som butikker, der alene forhandler biler, lystbade, cam-
pingvogne, planter, kgkkener, havebrugsvarer, tsmmer, byggematerialer,
grus, sten- og betonvarer samt mgbler. (I analysen er mgbelbutikker kate-
goriseret som udvalgsvarebutikker, mens byggemarkeder er medtaget i
gruppen af butikker med saerlig pladskraevende varer). Inden for butikker,
der forhandler seerligt pladskraevende varegrupper, er det i denne analyse
alene enheder, der har et egentligt salgslokale, der er medtaget. Sdledes er
f.eks. bilforhandlere med et mindre kontor og et uoverdaekket p-areal il
biludstilling ikke medtaget.

En komplet branchefortegnelse fremgar af bilag 1.

Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i
Vordingborg kommune. Opmalingen er i en lang raekke tilfaelde valideret
med oplysninger fra BBR.

Bruttoarealet defineres som i Planloven. Saledes omfatter det alle salgs-
arealer og arealer til brug for produktion og/eller opbevaring af varer eller
remedier, der er ngdvendige for butiksdriften, herunder salgsarealer,
produktionsarealer, lagerlokaler, teknikrum, kglerum og lignende.

Forbrug — metode

Borgernes forbrug af dagligvarer og udvalgsvarer er beregnet pa omra-
deniveau pa baggrund af ICP’s specialkgrsler fra Danmarks Statistiks For-
brugsundersggelse, der baserer sig pa interviews med 3.000 husstande i
hele Danmark. | Forbrugsundersggelsen er husstandenes samlede arlige
forbrug af savel varer og tjenesteydelser nedbrudt pa omkring 1.200
grupper. Der er saledes tale om en meget detaljeret beregning af hus-
standenes forbrug samlet for hele Danmark.

Oplysningerne fra forbrugsundersggelsen er bl.a. kombineret med oplys-
ninger om husstandsstgrrelser, forbrugernes indkomster samt det nuvae-
rende og fremtidige befolkningstal dels i hele kommunen, dels i de en-
kelte omrader.

Tallene for forbruget skal ses som alle husstandes samlede forbrug i hele
aret 2016 samt 2029.

Horisontar 2029 er valgt for at fglge den kommende kommuneplanpe-
riode 2017 til 2029.

Befolkningsprognosen fra Vordingborg kommune er anvendt.

Omseetning - metode

Oplysningerne om butikkernes omsaetning i 2016 er for hver enkelt butiks
vedkommende indhentet ved direkte henvendelse til butiksindehaverne
under ICP’s rekognoscering. For de butikker, der ikke har gnsket at med-
virke i undersggelsen, har ICP mattet skgnne omsatningen.

Omsaetningen er opgivet incl. moms.

| opggrelsen indgar kun detailhandelsomsaetning. Saledes indgar alene
kioskvarer i tankstationer. | slagterbutikker er frataget catering og diner
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transportable samt i for eksempel bager og apotek er frataget udsalg til
andre enheder. Det er alene apotekers omsaetning inden for frihnandels-
varer, der er medtaget.

Omsaetningen i butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende va-
rer, fordeles efter hvorvidt

der er tale om dagligvareomsaetning (dagligvarer i planteskoler, bygge-
markeder etc.) eller udvalgsvareomsaetning (udvalgsvareomsaetning i
byggemarkeder og tgmmerhandler).

Herudover er kun medtaget detailhandelsomsaetning til salg til private
som vedrgrer den enkelte butik.

Omseetningen er for de enkelte butikker opdelt i de to hovedbranche-
grup-per dagligvarer og udvalgsvarer. Saledes szelger blandt andet dis-
countbutikker, supermarkeder og varehuse varer inden for begge bran-
chegrupper.

Handelsbalance

Ved at szette den realiserede omsaetning i butikkerne i en kommune i
forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen eller
deekningsgraden. Handelsbalancen er med andre ord et bruttotal, som
ikke afspejler, hvorledes omsatningen er sammensat af kgb fra lokale
forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader.

Handelsbalancen viser saledes, om der er overskud eller underskud i
forholdet mellem omsaetningen og forbruget, og kan saledes godt over-
stige 100%.

Den nye Planlov

Den reviderede Planlov har abnet mulighed for etablering af stgrre dag-
ligvare- og udvalgsvarebutikker og har i stgrre omfang givet mulighed for,
at der kan udlaegges arealer i aflastningsomrader.

Inden for dagligvarer er der mulighed for at udlaegge butikker pa indtil
1.200 m? i lokalcentre og som enkeltstdende butikker, butikker pa indtil
5.000 m? i bymidter og bydelscentre og 3.900 m? i aflastningsomrader.
Planlaegningen skal forega; “under hensyntagen til kundegrundlaget og
andre lokale forhold, herunder hensynet til effektiv konkurrence og han-
delslivet i bymidterne”.

Alle byer, uanset stgrrelse, har mulighed for at planlaegge for udvalgsva-
rebutikker uden stgrrelsesbegraensning. Planlaegningen skal dog forega;
“under hensyntagen til kundegrundlaget og andre lokale forhold”.

Der gives mulighed for udlaeg af aflastningsomrader i de byer, hvor der er
tilstraekkeligt kundegrundlag. | forbindelse med planlaegningen for et af-
lastningsomrade skal der, som del af plangrundlaget, redeggres for:

e det kundegrundlag som de nye butikker baseres p3,
e det opland som aflastningsomradet baseres p3,

e hvilken pavirkning etableringen f.eks. ventes at fa pa butiksforsy-
ningen i bymidten, de mindre oplandsbyer og landdistrikterne,

e byens ggede oplandseffekt og hvordan etableringen kan styrke
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konkurrencen med st@rre vareudvalg og lavere priser for forbru-
gerne.

Arealer til butiksformal skal udlaegges, hvor der er god tilgaengelighed for

alle trafikarter, og sa transportafstandene i forbindelse med indkgb er
begraensede.

Butikker, der forhandler szerligt pladskraevende varer, vil kunne placeres i
et erhvervsomrade eller hvor det ellers er hensigtsmaessigt.
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Vurderinger og anbefalinger

Indhold for vurdering og anbefalinger

Vordingborg Kommune har bedt Institut for Center-Planlaegning (ICP) om at
gennemfgre en detailhandelsanalyse i Vordingborg kommune.

Detailhandelsanalysen skal skabe et grundlag for at vurdere udviklingsmulighe-
derne for detailhandelen i Vordingborg kommune og den skal endvidere indga i
arbejdet med bl.a. at styrke Vordingborg, Stege og Praestg bymidter som han-
delsbyer med et godt byliv, oplevelser og detailhandel.

Der gives en status pa udviklingen i Vordingborg kommunes detailhan-
del og betydning i markedsomradet siden 2011.

Der udarbejdes med baggrund i en afdaekning af de tre hovedbyers kon-
kurrencemaessige fordele en SWOT-analyse for hver af byernes detail-
handel og byliv.

Hovedbyernes oplande beskrives ud fra bl.a. viden om omsaetnings- og
forbrugsforhold.

Handelsbalancen er beregnet for tre markedsomrader, der skgnnes at
fungere som opland til de tre hovedbyer.

Der gives konkrete forslag til, hvorledes de tre hovedbyer bedst ruster
sig i konkurrencen med isaer f.eks. Naestved og Nyk@gbing og fremstar
som et attraktivt alternativ til disse.

Der gives pa baggrund af en analyse af den nuvaerende detaljerede
branchesammensaetning forslag til hvilke nye butikker, der vil kunne
indpasses i bl.a. de tre hovedbyer.

Pa baggrund af analyserne gives en raekke mere generelle anbefalinger
til udvikling pa tveers af isaer hovedbyerne. Herunder vurderes det,
hvorledes hovedbyerne kan komplettere hinanden.

Arealbehovet til hhv. dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker samt bu-
tikker med seerligt pladskreevende varer er beregnet og vurderet. Ligele-
des er det overordnet vurderet, hvor arealerne bgr placeres. Dette er
sket bl.a. pa baggrund af de indsamlede data om detailhandelens nuvae-
rende kapacitet, sammensatning og beliggenhed i forhold til den for-
ventede udvikling i det markedsmeessige underlag, den reviderede Plan-
lov, ligesom den forventede generelle udvikling i butikkernes arealfor-
brug er indgdet i vurderingerne.




Vurderinger og anbefalinger

Detailhandelen i Vordingborg kommune
Status pa detailhandelen

| september 2016 var der i Vordingborg kommune ca. 260 butikker med et sam-
let bruttoareal p& godt 90.000 m?.

Der er ca. 95 dagligvarebutikker, ca. 165 udvalgsvarebutikker og omkring 20 bu-
tikker, der forhandler seerligt pladskraevende varer i Vordingborg kommune.

Der var i 2016 en dagligvareomsaetning incl. moms pa ca. 1,4 mia. kr. og en
udvalgsvareomsaetning pa ca. 635 mio. kr. Sdledes 1a den samlede detailhan-
delsomsatning i Vordingborg kommune i 2015 pa 2,05 mia. kr. incl. moms.

Figur 1.1 Butikker i Vordingborg kommune
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Handelsbalance

| Vordingborg kommune var handelsbalancen for dagligvarer pa omkring 105 % i
2016, mens handelsbalancen for udvalgsvarer var 60 %. Dagligvareomsaetnin-
gen i Vordingborg kommune er sdledes 5 % stgrre end borgernes forbrug i kom-
munen. Dette skyldes bl.a. dagligvareomsaetning fra turister.

Udvalgsvareomsaetningen i Vordingborg kommune er ca. 40 % lavere end ud-
valgsvareforbruget i kommunen.

Dette betyder, at borgerne i Vordingborg kommune daekker en vaesentlig del af
deres udvalgsvareforbrug ved kgb udenfor kommunen.

Det er ICP’s vurdering, bl.a. efter samtaler med detailhandlerne, at en del af
borgerne bosat i Vordingborg kommune tager til stgrre udbudspunkter som
Naestved og i mindre grad Kgbenhavnsomradet og Nykgbing, nar der kgbes ud-
valgsvarer.

Dette er sammen med en generel afmatning i detailhandelen efter finanskrisen
samt den stigende e-handel medvirkende til den negative handelsbalance inden
for udvalgsvarer.
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Overordnet er der alle de dele af kommunen, hvor der er et vist forbrugsunder-
lag, en dagligvareforsyning der fungerer tilfredsstillende. Man kunne overveje,
om der i Lundby-omradet, hvor der bor ca. 4.000 personer og ligger tre relativt
sma dagligvarebutikker evt. kunne veere basis for at styrke dagligvareforsynin-
gen.

Udvikling 2011 - 2017

Siden 2012 er der forsvundet ca. 20 butikker i kommunen — ca. 10 dagligvarebu-
tikker og 10 udvalgsvarebutikker. Det skal bemaerkes, at der er Stege by i dag er
flere butikker end i 2012.

Den samlede detailhandelsomsaetning er stort set ueendret i 2016 i forhold til
2011 og 2007. Omsaetningen har ligget pa lige godt 2 mia. kr. i Isbende priser.

Det skal dog bemaerkes, at hvor dagligvareomsaetningen er steget fra godt 1,25
mia. i 2007 til godt 1,4 mia. i 2016, er udvalgsvareomsaetningen faldet fra ca.
800 mio. kr. i 2007 til ca. 630 mio. kr. i 2016.

Dette billede er ikke usaedvanligt, idet iseer e-handelen i denne periode er vaek-
stet betragteligt iseer inden for udvalgsvarer.

Det er veerd at bemaerke, at handelsbalancen — malt som den samlede omsaet-
ning i kommunen sat i forhold til det samlede forbrug i kommunen fra 2007 til
2011 var faldende bade for dagligvarer og udvalgsvarer. Siden 2011 har han-
delsbalancen pa dagligvarer vaeret i stigning, mens den inden for udvalgsvarer
er stort set uzendret.
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Beskrivelse og vurdering af bymidterne - SWOT

Nedenstdende beskrives og vurderes bymidterne i de tre hovedbyer.

Der er for hver af bymidterne udarbejdet en SWOT-analyse.

Vordingborg

| Vordingborg bymidte ligger der godt 60 butikker - 18 dagligvarebutikker og 45
udvalgsvarebutikker.

| bymidten ligger bl.a. Kvickly, Rema 1000 og Netto. Generelt ligger de store
dagligvarebutikker afkoblet fra Algade og Badstuegade, hvor udvalgsvarebutik-
kerne og de gvrige kundeorienterede servicefunktioner ligger.

Den samlede omsaetning i Vordingborg bymidte var i 2016 pa ca. 445 mio. kr.
incl. moms.

| Vordingborg bymidte er ca. halvdelen af butikkerne medlemmer af et keede-
samarbejde.

Foruden butikker ligger der i bymidten 27 andre kundeorienterede servicefunk-
tioner som f.eks. otte restauranter, caféer og andre spisesteder.

Figur 1.2 Butikker og servicefunktioner i Vordingborg bymidte
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SWOT

| det fglgende praesenteres styrker, svagheder, muligheder og trusler for de-
tailhandelen i Vordingborg bymidte.

Figur 1.3 SWOT for Vordingborg bymidte

Styrker

e  Attraktiv og hyggelig bymidte

e  Relativt godt og stort udbud af butikker by-
ens stgrrelse taget i betragtning

e Antal af keedebutikker i forhold til byens stgr-
relse ligger pa sammen niveau som tilsva-
rende byer

e  Steerk pa herremode

e Borgcentret og biograf relativt taet pa bymid-
ten

e  Relativt paene bekleedningsbutikker

e  Relativt fa tomme lejemal i den afgraensede

Svagheder

e De store dagligvarebutikker stgtter ikke Algade
optimalt

e Ingen egentlig mulighed for rundgang i bymid-
ten

e  Relativt fa beklaedningsbutikker, der henvender
sig til yngre mennesker

e Endel butikker har relativt begreenset omseet-
ning

e Relativt fa caféer og andre spisesteder centralt
i bymidten. De fleste af disse ligger i den nord-
vestlige del af Algade

e  Etablér og synligger slipper og andre tydelige
adgangsveje til og fra de store dagligvarebu-
tikker og p-anlaeg til den centrale del af Al-
gade

e Henvis tydeligt til Algade fra Borgcentret

e  Sikre optimal udnyttelse af de eksisterende p-
pladser

e  Borgercentret vil styrke trafikken i den cen-
trale del af Algade

e Biblioteket bgr placeres centralt i bymidten

e  Styrke miljget ved Nordhavnen og forsgge at
sikre gode adgangsforhold til og fra bymidten
til Nordhavnen via Borgcentret

e  Styrke Vordingborg som bosatningskom-
mune

e Sgg malrettet at fa etableret H&M samt an-
dre kaedekoncepter

e  Tiltraekke flere beklaedningsbutikker

e  Styrke andre oplevelser som f.eks. kunst og
kultur i bymidten

e  Forbedre skiltning til parkering

e Store arrangementer skal i videst muligt for-
ankres centralt i bymidten som f.eks. Waves
Festival

e Udbygge forpligtende samarbejde mellem
butikker og andre kundeorienterede service-
funktioner, ejendomsbesidderne og Vording-
borg Kommune

e Styrk oplevelserne i de enkelte butikker

e  Styrk viden om bymidtens omsaetning og
kundeflow og fglg denne.

e Implementer e-handel bedre

bymidte e Ingen stor, centralt beliggende p-plads teet pa
Algade
Muligheder Trusler

e  (Pget mobilitet mod f.eks. Naestved

e Mangel pa store, velbeliggende, reguleare loka-
ler mod Algade

e Spredning af butikker og servicefunktioner

e Manglende samarbejde mellem f.eks. ejen-
domsbesidderne

e  Muligheder for aflastningsomrade uden for by-
midten som den nye Planlov abner mulighed
for.

e Stigende e-handel
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Opland

Det vurderes, at Vordingborg by primeert har sit opland i den sydlige del af Vor-
dingborg kommune samt i et vist omfang i den nordlige del af Guldborgsund
kommune. | det potentielle opland mod nord er aflastningsomradet i Naestved
Nord med Naestved Storcenter og storbutikkerne en meget markant konkur-
rent.

Foruden oplandet har Vordingborg kunder i kraft af turismen omkring f.eks.
Borgcentret samt i mindre omfang i kraft af f.eks. sejlerturismen.

Handelsbalance

Handelsbalancen for dagligvarer i den sydlige del af kommunen - omkring Vor-
dingborg by ligger pa 85 % og for udvalgsvarer pa 63 %. Dette indikerer, at iszer
Vordingborg by ikke helt har den oplandseffekt, som den kunne have — ogsa
inden for kommunen.

Det vurderes, at forbrugerne i oplandet hvis de ikke kgber ind i Vordingborg,
iseer tager til aflastningsomradet i Naestved.

Udviklingsmuligheder

For bedst muligt at styrke detailhandelen i Vordingborg bymidte er det afgg-
rende, at bymidten er sa koncentreret som muligt. | dag er bymidten afgraenset
fra Slotstorvet til omradet vest for Badstuegade — en straekning pa ca. 500 m.
Straekningen herfra og til Banegardspladsen er godt 300 m. Denne del har ogsa
sine styrker, men pa butikssiden er den vaesentligt svagere end den gstlige del
af Algade. En eventuel etablering af en dagligvarebutik pa Algade ved Bane-
gardspladsen kan styrke den vestligste del af Algade. Der kan dog veere en risiko
for, at denne styrkelse sker pa bekostning af den centrale del af Algade.

Det er ICP’s vurdering, at man malrettet bgr sgge at etablere en raekke kaedebu-
tikker og tiltreekke kaeder inden for bespisning.

Dette arbejde kan forega styret af Vordingborg Erhverv. Det er ICP’s vurdering,
at felgende kaeder maske kan vaere interesserede i en placering i Vordingborg:
H&M, Tiger, Sgstrene Grene, Pieces, Only, Zizzi, Vila, Change, Message, Femilet,
Café A, Vivaldi og Espresso House.

Ovenstaende funktioner skal man sgge at etablere sa centralt som muligt.

Den reviderede Planlov giver mulighed for at udlaegge et aflastningsomrade. |
dag fungerer omradet til saerlig pladskraevende butikker langs Naestvedvej som
aflastningsomrade. Her ligger der en raekke udvalgsvarebutikker som f.eks. Jysk,
Daells Bolighus, Shoes Outlet og El-Centret.

Det er ICP’s vurdering, at en omdannelse af dette omrade til et aflastningsom-
réde, hvor man samtidig udlaegger f.eks. 7.000 m? til udvalgsvarebutikker mel-
lem 600 — 2.500 m?, vil kunne styrke forbrugernes tilknytning til Vordingborg,
men det kan i et vist omfang ogsa pafgre bymidten konkurrence.

13
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Stege

| Stege bymidte ligger der 49 butikker - 13 dagligvarebutikker og 36 udvalgsva-
rebutikker.

| bymidten ligger bl.a. SuperBrugsen, Rema 1000, Netto og Aldi. Ingen af de
stgrre dagligvarebutikker har direkte indgang fra Storegade og de er derfor kun
i en begraenset omfang med til at sikre kundestrgmmen til de gvrige butikker i
Storegade og pa Torvet.

Det er alene Netto, der ligger i Stege — de gvrige ligger i Lendemarke. Dette
understreger, at bymidten ikke stgttes optimalt af de kundestrgmme, som dag-
ligvarebutikkerne skaber.

Den samlede omsaetning i Stege bymidte var i 2016 pa 366 mio. kr. incl. momes.
| Stege bymidte er knap 40 % af butikkerne medlemmer af et keedesamarbejde.

Foruden butikker ligger der i bymidten godt 45 andre kundeorienterede ser-
vicefunktioner som f.eks. 18 restauranter, caféer og andre spisesteder.

Figur 1.4 Butikker og servicefunktioner i Stege bymidte
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Vurderinger og anbefalinger

SWOT

| det fglgende praesenteres styrker, svagheder, muligheder og trusler ved de-

tailhandelen i Stege bymidte.

Figur 1.5 SWOT for Stege bymidte

Styrker

e  Attraktiv og hyggelig bymidte

e Miljget omkring Torvet er indbydende

e Relativt godt og stort udbud af butikker

e Netto ligger relativt teet pa den centrale
del af bymidten

e  Godt udbud af udvalgsvarebutikker - by-
ens stgrrelse taget i betragtning

e Tirsdagsmarkederne i sommerperioden

Svagheder

e 3 ud af 4 store dagligvarebutikkerne ligger i
Lendemarke og er ikke optimalt trafikska-
bende for den centrale bymidte

e Ingen stgrre dagligvarebutikker med direkte
indgang fra Storegade

e Storegade er lang (ca. 1 km.) i forhold til an-
tallet af butikker

e Ingen egentlig mulighed for rundgang i by-
midten

e Mange butikker med begranset abningstid-
der f.eks. kun abent fa dage om ugen.

e  Fa bekleedningsbutikker

e Relativt fa keedebutikker

e Bymidten er praeget af at fungere bedst om
sommeren

e Spirende tomgang centralt i bymidten

Muligheder

e  Omradet omkring Store Bro i den syd-
lige del af den egentlige bymidte er at-
traktivt og bgr udvikles med mulighed
for ophold, leg, rekreation og flere spi-
sesteder

e Styrke andre oplevelser som f.eks. kunst
og kultur i bymidten

e  Styrke beklaedningsbutikker henvendt
mod den yngre malgruppe

e Styrke oplevelserne i de enkelte butik-
ker

e Sikre optimal udnyttelse af de eksiste-
rende p-pladser

e Koncentrere detailhandelen og kunde-
funktioner yderligere i bymidten, f.eks.
ved indskraenkning af bymidten mod
nord

o Sikre feelles abningstider

e Udbrede kortet Lokalfordele blandt by-
midtens butikker

e Udbygge forpligtende samarbejde mel-
lem butikker og andre kundeoriente-
rede servicefunktioner, ejendomsbesid-
derne og Vordingborg Erhverv med
f.eks. bymidteledelse, der f.eks. kan
hjeelpe ved generationsskifte af butik-
ker.

Trusler

e Generationsskifte

e  Mange enkeltmandsbutikker

e Stigende e-handel

e Spredning af butikker og servicefunktioner

e  Muligheder for aflastningsomrader og bu-
tikker uden for bymidten som den revide-
rede Planlov giver mulighed for
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Vurderinger og anbefalinger

Handelsbalance

| oplandet pa til Stege — pa Mgn og Bogg ligger handelsbalancen pa 136 % for
dagligvarer og 60 % for udvalgsvarer. Dette indikerer, at Stege by pa dagligvarer
fungerer som et betydeligt indkgbssted for forbrugerne i det definerede opland,
herunder ogsa for turister fra sommerhusomraderne pa Mgn. Pa udvalgsvare-
omradet viser tallet, at nar man fraregner den omsaetning, som f.eks. turister
legger i kommunen, daekker indbyggerne pa Mgn og Bogg under halvdelen af
deres forbrug ved kgb af udvalgsvarer pa Mgn.

Det vurderes, at forbrugerne i oplandet i et vist omfang tager til Vordingborg,
men ogsa i udbredt grad til Naestved — isaer Naestved Nord — for at kgbe ud-
valgsvarer, ligesom de naturligvis e-handler.

Opland

Bl.a. pa baggrund af forholdet mellem omsaetning og forbrug bade inden for
dagligvarer og udvalgsvarer vurderes det, at Stege by alene har sit opland pa
Mgn.

Foruden oplandet har Stege kunder i kraft af turismen pa Mgn — herunder ogsa
sejlerturismen.

Udviklingsmuligheder

Det er vaesentligt, at man bymidten koncentrerer udbuddet yderligere omkring
den centrale del af Storegade og Torvet.

Man skal malrettet arbejde pa i faellesskab at sikre f.eks. generationsskifte og
spge at aktivere tomme lejemal evt. med midlertidige funktioner.

Desuden kan man, som man i et vist omfang ggr i dag, arbejde pa at etablere
lokalt forankrede butikker med kunsthandvaerk, fgdevarer og specialiteter i by-
midten.

Omradet omkring Store Bro kan udvikles yderligere som opholds-, aktivitets-,
bespisnings- og underholdningsomrade.
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Vurderinger og anbefalinger

Praestg

Der er i Praestg bymidte 30 butikker, heraf 9 dagligvarebutikker og 21 udvalgs-
varebutikker. Desuden er der 27 kundeorienterede servicefunktioner. Der er
bade tale om restauranter o.l. og en del behandlere.

Omsaetningen i Praestg bymidte ligger pa godt 210 mio. kr. hvoraf de 45 mio.
kr. en udvalgsvareomsaetning.

Figur 1.6 Butikker og servicefunktioner i Preestg bymidte

Signaturforklaring
Dagligvarer
Beklzedning
Boligudstyr |
@vrige udvalgsvarer

Seerlig pladskreevende ,.é
Spise (cafe, rest., grill, mv.)
Pengeinstitut mv. I
Frisor, skonhed mv. ry
Biograf, museum mv. ,w'

Anden service

OO OEEOC®@e®e

Tomt lokale
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Vurderinger og anbefalinger

SWOT

| det fglgende praesenteres styrker, svagheder, muligheder og trusler ved de-

tailhandelen i Praestg bymidte.

Figur 1.7 SWOT for Praestg bymidte

Styrker

e  Meget autentisk bymiljg

e  Generelt velholdt bymidte

e  Enkelte unikke butikker

e  Stort turistpotentiale bade i kraft af hav-
nen og byens karakter

e Livlig bymidte i seesonen

e  Aktiv handelsstandsforening. Mange ar-

Svagheder

o Lille, lokalt opland, hvilket umiddelbart be-
greenser udviklingsmulighederne

e Relativt fa butikker, herunder kaedebutikker

e Det relativt lille udbud ligger relativt spredt

e Rema 1000 ligger uden for bymidten

e  Forskellige abningstider i butikkerne, hvilket
kan betyde, at kunderne sgger til andre

e  Udvikle og styrke forbindelsen til hav-
nen, sa man i hgjere grad sikrer, at be-
sggende kommer ind i bymidten f.eks.
med portaler

e Koncentrere udbuddet centralt i Store-
gade

e Arbeje evt. med kombinationsbutikker
for pa den made at styrke bredden i ud-
valgsvareudbuddet

e  Skal detailhandelen i Praestg udvikles,
skal det ske ved at udvikle og brande
byen yderligere som en "autentisk”,
gammel dansk provinsby. Dette skal
vaere med til at sikre, at byen kan til-
traekke sa mange turister som muligt

e Deterietdetailhandelsmaessigt per-
spektiv vaesentligt, at man i den forbin-
delse udvikler mulighederne for over-
natning i og teet pa byen

rangementer, som Fransk Forar og for- byer
skellige biltreef i Igbet af sommeren

e Attraktiv Meny og Netto

e Den brandingvaerdi som Hotel Frede-
riksminde tilfgrer byen

Muligheder Trusler

e Generationsskifter
e Uens abningstider
e Manglende samarbejde

Opland

Praest@s opland er for sa vidt angar udvalgsvarer relativt begraenset. Det er pri-
meert udbuddet i Naestved, der har betydning for forbrugerne i Praestg og byens
opland, men ogsa Vordingborg har naturligvis i et vist omfang betydning for

Praestgs udviklingsmuligheder.
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Vurderinger og anbefalinger

Handelsbalance

Der er et forhold mellem omsaetning og forbrug inden for dagligvarer pa 141 %.
Dette viser, at der en betydelig indhandling af dagligvarer i omradet dels fra tu-
rister, dels fra forbrugere, der bor uden for det definerede oplandsomrade.
Handelsbalancen pa udvalgsvarer ligger pa 48 %, hvilket indikerer en meget be-
tydelig udhandling til isezer Naestved og Vordingborg — og naturligvis e-handel.

Udviklingsmuligheder

Praestg bymidte emmer af hygge og nzere veerdier. Dette bgr man bygge videre
pa.
Det er primaert en turistpolitisk satsning pa helarsturisme, der skal vaere med til

at sikre, at der ogsa fremover kan veere et attraktivt butiks- og byliv i Praestg,
her kan brandingveerdien af Hotel Frederiksminde maske anvendes.

Man bgr arbejde pa at sikre rimeligt ensartede dbningstider i butikkerne, da de
meget varierende abningstider kan irritere kunderne fra lokalomradet, sa de
sgger til de stgrre byer og shoppingcentre i og uden for kommunen.

For at sikre, at der stadigt er et bredt vareudvalg i byen, kan man f.eks. arbejde
med at etablere kombinationsbutikker, som det er tilfeeldet med KopK, hvor der
ogsa forhandles bgger og legetgj.

Dette kan maske udvides til, at keedebutiks-koncepter gar sammen om et lokale
og i et vist omfang personale. P4 denne made kan der maske opretholdes en
bedre udvalgsvareforsyning i bymidten.

Udvikling af byliv - generelt

Foruden ovenstaende mere specifikke anbefalinger, er der ogsa en raekke anbe-
falinger til styrkelse af bylivet i Vordingborg kommune, der gar pa tveers af kom-
munen.

Aktgrerne

For at styrke detailhandelen i Vordingborg kommune bedst muligt er det vigtigt,
at alle aktgrer (f.eks. detailhandlere, ejendomsbesiddere, interesseorganisatio-
ner, turismeerhvervene, andre erhvervsdrivende, Vordingborg Erhverv, og for-
eningslivet, herunder frivillige organisationer) aktivt samarbejder og tager feelles
ansvar for at Igse de enkelte opgaver i bymidterne.

Samarbejde, gerne i en mere forpligtende form, vil kunne tilfgre ressourcer til
de lokale handelsstandsforeninger. | den forbindelse kan det tjene til inspiration
at kigge mod shoppingcentrene, hvor alle butiksdrivende, restauratgrer o.l. er
kontraktligt forpligtet til at bidrage forholdsmaessigt til markedsfgring, events
o.l.

| den forbindelse er det et positivt skridt, at der er ansat en city manager i Vor-
dingborg Erhverv.
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Vurderinger og anbefalinger

Kaeder- og unikke bylivsfunktioner

En city manager kan forsgge at traekke nye butikker til kommunen — primeaert i

bymidterne i hovedbyerne. Keedevirksomheder bade inden for detailhandel og
andre bymidteerhverv som f.eks. bespisning er vaesentlige, fordi de er kendte

gennem bl.a. en massiv markedsfgring.

Unikke butikker, caféer o.l. vil kunne etableres i den kundestrgm, som kaede-
virksomhederne genererer.

En city manager ville maske ogsa kunne indgd sammen med det lokale erhvervs-
liv, undervisningsinstitutioner o.l. i f.eks. iveerksaetterundervisning, etablering af
rugekasser for butiksdrivende og andre selvsteendige o.l.

Kultur, turisme o.a.

En kulturel indsats, der er koordineret af f.eks. city manageren, med f.eks. han-
delslivet, turismeerhvervene og andre interessenter, kan veere med til at gge
fokus pa bymidterne. Dette kan give mulighed for en positiv afsmitning pa de-
tailhandelen i bymidten.

Bespisning og andre funktioner i bymidterne

Udespisning udger en stadig stgrre andel af danskernes forbrug og har en sti-
gende betydning for et indkgbssteds attraktion. Specielt caféer og restauranter
med udeservering er med til at give en bymidte mere liv og er med til at skabe
en ekstra dimension pa indkgbsoplevelsen. Samtidig @ger spisestederne kun-
dernes opholdstid i bymidten vaesentligt.

Det er ikke kun oplevelsesbetonede funktioner, der er vigtige i en bymidte. Be-
hovsorienterede servicefunktioner har ligeledes stor vaerdi. Funktioner som
f.eks. sundhedscenter, bibliotek, frisgrer og andre typer af servicefunktioner er
det ligeledes vigtigt at placere i bymidten.
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Vurderinger og anbefalinger

| forhold til den kommunale planlaegning er det vaesentligt, at det er muligt at
der abnes mulighed for at etablere disse funktioner i bymidterne.

Arealudlaeg til detailhandel

Principper for arealudlzeg til detailhandel

Vordingborg bymidte bgr som kommunens stgrste vaere markant pa handel,
kultur, oplevelser og et attraktivt byliv. Den skal bl.a. ogsa vaere med til at defi-
nere Vordingborg kommune som et attraktivt bosaetningsomrade og et attrak-
tivt erhvervsomrade.

Stege og Praestg skal veere vaesentlige lokale indkgbssteder for dagligvarer og i
en vis udstraekning ogsa for udvalgsvarer og szerligt pladskraevende varer for
borgerne i de umiddelbare oplande samt naturligvis for turister.

| de mindre byer skal der sikres plads til, at der stadig kan forega dagligvarehan-
del i tidssvarende rammer.

| forbindelse med liberaliseringen af Planloven er den tilladte butiksstgrrelse i
bymidter og bydelscentre havet fra 3.500 m? til 5.000 m? og fra 1.000 m? til
1.200 m? i lokalcentre.

Det vurderes derfor, at der i alle lokalcentre som minimum bgr udlaegges areal,
s& den stgrste dagligvarebutik kan f& et bruttoareal p& 1.200 m2.

Inden for udvalgsvarer er det primeert i bymidterne i Vordingborg, Stege og
Praestg, der bgr udlaegges arealer. De nye butikker skal sikre, at de eksisterende
butikker far del i den synergieffekt, som et stgrre udbudspunkt vil give.

Vordingborg kommune bgr overveje om omradet til saerligt pladskraevende bu-
tikker langs Naestvedvej (Mgllegarden) bgr konverteres til aflastningsomrade og
at der i den forbindelse sikres et mindre arealudlzeg.
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Vurderinger og anbefalinger

Fremtidigt arealbehov

ICP har beregnet og vurderet hvor mange m?, der bgr udlaegges til detailhandel
frem til 2029.

Nye butikstyper, mere rationel handtering af varer og nylokaliseringer er fakto-
rer, der indebaerer, at mange butikker har behov for stadig mere areal bade in-
den for dagligvarer og udvalgsvarer.

Nogle butikker accepterer en lavere arealbelastning for at give kunderne den
"rigtige” oplevelse. Personale- og lagerfaciliteter substitueres saledes med et
stgrre salgsareal.

Omvendt er der ogsa en lang raekke — ogsa stgrre — butikker, der f.eks. pa grund
af deres koncept og beliggenhed, ikke leengere har den betydning for forbru-
gerne, som de engang havde. Disse har ofte et relativt stort bruttoareal, da
f.eks. deres lagerfaciliteter er udviklet til et vaesentligt stgrre og bredere sorti-
ment, end det, de i dag praesterer.

Omseaetningsudviklingen i Danmark har efter nogle turbulente ar omkring finans-
krisen rettet sig. Siden 2009 er den generelle dagligvareomsaetning i Danmark
steget med 7 %, mens udvalgsvareomsatningen er steget med 5 %, heri indgar
dog e-handel.

Det er derfor ICP’s vurdering, at vi iseer i den fysiske udvalgsvarehandel har set
en vaesentlig tilbagegang i omsaetningen. Isaer er det brancher som beklaedning,
elektronik og bgger, hvor e-handel har taget en markant del af omsaetningen i
de fysiske butikker. E-handelen udggr i dag ca. 20 % af det samlede udvalgsva-
reforbrug.

Liberaliseringen af lov om butikstid har betydet, at omsaetningen tidsmaessigt
har kunnet udbredes og saledes vil behovet for yderligere areal alt andet lige
blive mindre. Dette har dog vist sig ikke at holde stik. Saledes anvendes der i
dag et stgrre og st@rre areal til en marginalt stigende omsaetning.

Den liberaliserede Planlov vil formentlig fremover betyde, at bade dagligvarebu-
tikker og udvalgsvarebutikker generelt vil blive stgrre. Graensen for dagligvare-
butikker er som naevnt gget til 5.000 m? i bymidter og bydelscentre og 1.200 m?
i lokalcentre. Planloven fastsaetter ikke en maksimal stgrrelse pa udvalgsvarebu-
tikker. Dette sker i kommuneplanen under hensyn til f.eks. den gnskede center-
struktur. Der skal i det konkrete tilfeelde argumenteres for butiksstgrrelsen.

Frem til 2029 ventes det, at dagligvareforbruget i Vordingborg kommune i faste
priser er steget med 6 %, mens udvalgsvareforbruget ventes at vaere steget
med 21 %.

Udviklingen pa dagligvareomradet skal ses i lyset af forventningen om en meget
begraenset maengdemaessig stigning i forbruget af dagligvarer pr. person samt
en forventning om en stigning i befolkningstallet frem mod 2029 pa 2 %.

Det er forudsat, at dagligvareforbruget pr. person vil stige med 0,25 % pr. ar
frem til 2029. Inden for udvalgsvarer er det forudsat, at forbruget pr. person vil
stige 1,25 % pr. ar frem til 2029, hvilket svarer til den arlige gennemsnitlige stig-
ning i forbruget pr. person de seneste 35 ar.

Der er foretaget en vurdering af det fremtidige arealbehov. Der er i den forbin-
delse taget hgjde for en markant gget udbredelse af e-handel. | sidstnaevnte
tilfeelde forudsaettes det, at ca. 6 % af dagligvareforbruget og ca. 30 % af ud-
valgsvareforbruget i 2029 daekkes gennem kgb via e-handelskanaler.

22



Vurderinger og anbefalinger

Nedenstdende er ICP’s beregning og vurdering af det tekniske arealbehov frem
til 2029 i Vordingborg kommune. Beregningen og vurderingen er gennemfgrt pa
baggrund af viden om den fremtidige befolkningsudvikling og den generelle de-
tailhandelsudvikling med bl.a. gget e-handel, koncentrationstendenser og
ggede abningstider.

Endvidere er der taget hgjde for detailhandelsstrukturen og handelsbalancen i
kommunen, den generelt faldende arealeffektivitet i detailhandelen samt hvil-
ket markedsmaessigt potentiale, der er for at udvikle detailhandelen i kommu-
nen.

Tabel 1.1 Teknisk arealbehov til detailhandel i Vordingborg kommune frem til 2029

Daglig- Udvalgs- | alt
varer varer
Arealbehov 4.000 15.000 19.000

Ovenstaende betyder, at der teknisk set frem til 2029 er et behov for yderligere
4.000 m? til dagligvarer frem til 2029, mens behovet for arealer til udvalgsvarer
ligger pd maksimalt 15.000 m2.

| ovenstaende beregninger, er der ikke indregnet det behov, der ngdvendigvis
alene opstar, fordi detailhandelen har brug for dynamiske rammer i en relativt
stor kommune, hvor iszer dagligvarehandelen ligger spredt, og naturligt bgr gi-
ves muligheder for at tilpasse sig Ipbende.

Nedenstaende fremgar derfor ICP’s vurderinger af arealudlaegget til dagligvarer,
udvalgsvarer og seerligt pladskreevende varer frem til 2029.

Aflastningsomrade - Vordingborg

Den reviderede Planlov giver mulighed for at etablere aflastningsomrader i by-
ernes udkant.

Bade i Naestved og i Nykgbing ligger der i dag betydelige aflastningsomrader. |
aflastningsomradet Naestved Nord ligger der i dag et stort shoppingcenter, hvor
der blandt andet ligger en lang raekke beklaedningsbutikker, der vurderes at
veere betydelige konkurrenter til beklaedningsbutikkerne i bymidterne i Vording-
borg kommune.

Bade Naestved og Guldborgsund kommuner har planer om at udnytte mulighe-
den for at udvide aflastningsomraderne — bade for sa vidt angar Naestved Stor-
center, men ogsa med butikstyper som f.eks. store elektronikbutikker og maske
nye beklaednings-/sportsformater som f.eks. den norske XXL, vil dette betyde en
vaesentlig skeaerpelse af konkurrencesituationen for detailhandelen i Vording-
borg kommune.

Vordingborg Kommune har ogsa mulighed for at etablere et aflastningsomrade.
Dette vil naturligt kunne ligge i omradet til seerlig pladskraevende varer (Mglle-
garden), der ligger langs med Naestvedvej i den nordvestlige del af byen.

Efterspgrgslen efter store udvalgsvarebutikker i byer af Vordingborgs stgrrelse
vurderes at veere tilstede, men i relativt begraenset omfang.
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Vurderinger og anbefalinger

Der er allerede i dag en koncentration af 10 — 15 stgrre udvalgsvarebutikker i
omradet. Her ligger butikker som Jysk, THansen og Daells Bolighus.

Sa laenge der er tale om butikker, der alene salger autoudstyr, mgbler og bolig-
textiler (Jysk) og lignende varegrupper, iseer inden for boligudstyr, vurderes det,
at det i et vist omfang vil svaekke bymidten, men ikke i afggrende grad forrykke
balancen mellem Vordingborg bymidte og den koncentration, der i dag ligger i
omradet ved Naestvedvej.

Etableres der derimod st@rre butikker inden for dame- og herrebeklzedning,
sko, sportsbeklaedning, livsstilsprodukter og andre mere specialiserede udvalgs-
varer, vil dette i hgjere grad konkurrere direkte med bymidten, med fare for en
vis udtynding af denne.

Det kan planleegningsmaessigt veere vanskeligt at sikre sig mod, at de mere spe-
cialiserede udvalgsvarebutikker etablerer sig i et aflastningsomrade.

Etablering af et aflastningsomrade pd Mgllegarden, med en restrummelighed
pa f.eks. 5.000 m? kan alts& pa den ene side betyde, at man kan tiltrackke butiks-
koncepter, som forbrugerne ellers ville ops@ge i Naestved eller Nykgbing, men
det kan ogsa betyde, at detailhandelen i bymidterne kommer yderligere under
pres i stgrre eller mindre omfang.

Beslutter man sig for at udleegge et aflastningsomrade bgr der alene kunne
etableres udvalgsvarebutikker i aflastningsomradet. Ligeledes bgr der kun tilla-
des butikker med et bruttoareal p& 600 — 2.000 m?.

Da det vurderes, at man ikke planlaegningsmaessigt vil kunne opna en tyngde
som aflastningsomradet i f.eks. Naestved, vil man formentlig heller ikke kunne
tiltreekke de meget store udvalgsvarebutikker til Vordingborg.

Det er derfor ICP’s anbefaling, at man kun i begraenset omfang giver mulighed
for stgrre udvalgsvarebutikker i et aflastningsomrade pa Mgllegarden.
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Detailhandelen i Vordingborg kommune

| neerveerende afsnit vil detailhandelen i Vordingborg kommune blive
beskrevet.

ICP har i november 2017 foretaget en opggrelse over antallet af butikker i kom-
munen, indsamlet oplysninger om butikkernes bruttoareal og omsaetning for
2016, ligesom den enkelte butiks keedestatus er registreret. For at give en ka-
rakteristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet de enkelte butik-
kers attraktionsveerdi i forhold til forbrugerne. For beklaedningsbutikkernes
vedkommende er butikkernes pris- og aldersprofil ligeledes vurderet i Vor-
dingborg bymidte.

Afrapportering af analyseresultater

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklaed-
ning, boligudstyr og @vrige udvalgsvarer samt butikker, der forhandler saer-
lig pladskraevende varegrupper (for definition se bilag 1) pa baggrund af
deres hovedaktivitet.

Har en butik aktiviteter inden for flere hovedbranchegrupper, er omsaet-
ningen fordelt inden for disse.

Omszetningen til private fra mgbelforretninger, der alene szlger mgbler,
planteforhandlere, byggemarkeder samt butikker med udstyr til camping
og bade er medtaget i detailhandelsomsaetningen, pa trods af at planloven
definerer disse grupper som seerligt arealkraevende.

Dette skyldes, at disse varegrupper indgar i forbrugsberegningerne. Mgbel-
forretninger, planteforhandlere, byggemarkeder samt forhandlere af cam-
pingvogne og bade taller dog kun med én gang, hvilket sker under for-
handlere af saerlig pladskraevende varegrupper.
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Detailhandelen i Vordingborg kommune

Geografisk opdeling af Vordingborg kommune

Geografisk er analyseresultaterne opdelt i 16 omrader samt de primaere
byer (Vordingborg, Stege og Praestg), som ses i figur 2.1.

Figur2.1 Vordingborg kommune opdelt pG omréder
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Detailhandelen i Vordingborg kommune

Antal butikker

Der er i alt 257 detailhandelsbutikker i Vordingborg kommune, heraf er
63 % af butikkerne udvalgsvarebutikker svarende til 163 butikker jf. tabel
2.1

Vordingborg bymidte har den stgrste koncentration af butikker med 63
detailhandelsbutikker. Udvalgsvarebutikker udggr 71 % svarende til 45
butikker. Udvalgsvarebutikkerne og dagligvarespecialbutikkerne ligger

primeert koncentreret i Algade, mens de store dagligvarebutikker ligger
koncentreret omkring Prins Jgrgens Alle.

| Vordingborg i gvrigt ligger der 51 butikker, udvalgsvarebutikker udggr
ligeledes 71 %. | Vordingborg i gvrigt ligger der bl.a. en koncentration
med 13 udvalgsvarebutikker i omradet til szerlig pladskraevende varer.

| Stege bymidte ligger der 49 butikker, heraf udggr udvalgsvarebutik-
kerne 73 %. Flere af butikkerne har dog begraensede abningstider og
har typisk kun abent i og op til weekenderne. Udvalgsvarebutikkerne og
dagligvarespecialbutikkerne er primaert koncentreret i Storegade. De
store dagligvarebutikker er koncentreret i den sydlige del af bymidten
ved Kostervej, Vasen og Ved Stranden.

| Praestg bymidte ligger der 30 butikker, heraf udggr udvalgsvarebutik-
kerne 70 %. Butikkerne ligger primaert koncentreret langs Adelgade,
Havnestraede og Svend Ggnges Torv.

Samlet set ligger 55 % af butikkerne i kommunen i de 3 bymidter.
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Detailhandelen i Vordingborg kommune

Tabel 2.1 Antal butikker 2017 fordelt pa brancher og omréder
Vordingborg kommune

_ Dagligvarer  Udvalgs- Beklzed- Boligudstyr @v. | alt

varer i alt ning udv.varer
18 45 18 10 17 63
11 26 6 9 11 37
at 94 164 47 68 49 258
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Vordin ommune

Lundby

Barse
Allerslev/Skibinge
Jungshoved
Kastrup/Nedervindinge
@rslev

Mern

Nyrad

Stensved

Kalvehave

Bogp

Vestmgn

@stmgn

Stege bymidte

Stege og omegn i gvrigt
Praestg bymidte
Praestg i gvrigt
Vordingborg bymidte
Vordingborg i gvrigt

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP i forbindelse med
rekognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet bedgmmelse af
hver enkelt butiks attraktion.

| vurderingen er der bl.a. taget hensyn til kvaliteten og bredden i butik-
kens sortiment, butikkens stgrrelse i forhold til sortimentet og branchen,
disponeringen af arealerne samt butikkens indretning og fremtoning —
herunder skilte og facader.

Felgende skala er anvendt:

5: Meget hgj
4: Hoj

3. Middel

2: lav

1: Megetlav

Vurderingen skal derfor opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den
enkelte butiks attraktion.

Af tabel 2.2 fremgar den gennemsnitlige attraktion for butikkerne.

Tabel 2.2 Butikkernes gennemsnitlige attraktion 2017 fordelt pé brancher

Dagligvarer  Udvalgs- Beklzed- Boligudstyr @v. | alt
varer i alt ning udv.varer
2,6 1,7 * - * 2,3
3,0 * * _ *
* * _ * _ 1,7
* - - - - 3,3
* * * _ _ 2,7
2,8 - - - - 2,8
* * _ * * 2,3
* * _ * _ *
* * _ * _ 2,7
2,4 2,1 * * * 2,2
3,4 2,9 3,1 2,7 33 3,1
2,7 2,4 - * * 2,6
3,6 2,9 3,0 2,5 3,1 3,1
* * _ * _ 2,5
3,3 3,2 3,2 2,9 3,4 3,3
3,5 2,8 2,3 3,1 2,8 3,0
31 2,8 3,0 2,6 3,1 2,9

* Attraktionen kan ikke vises grundet diskretionshensyn

De gennemsnitlige attraktioner ligger omkring middel for bade dagligva-
rer og udvalgsvarer i Vordingborg kommune i alt.

Vordingborg bymidte har den hgjeste gennemsnitlige attraktion, her er
bade dagligvare- og udvalgsvarebutikkerne lidt over gennemsnittet.
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Detailhandelen i Vordingborg kommune

| Stege og Praestg bymidte ligger den gennemsnitlige attraktion pa et
middel niveau. | bade Stege og Praestg er dagligvarebutikkerne vurderet
til at have en attraktion nofet over middel.

| langt de fleste omrader i Vordingborg kommune i gvrigt ligger de gen-
nemsnitlige attraktioner under middel.

Kaedetilknytning

Kaedebutikkerne har faet en stadig stgrre betydning for forbrugernes valg
af indkgbssted. Et omrades styrke kan saledes blandt andet udtrykkes i
den andel af butikkerne, som enten er del af en kapitalkeede eller en
frivillig keede.

Kaedebutikker har nogle fordele for et udbudspunkt i at kunne tilbyde for
eksempel landsdaekkende bytteservice, gavekort, ensartede butikker
samt mulighed for et stgrre markedsfgringsprogram end en enkeltstaen-
de, uprofileret butik.

Omvendt kan uprofilerede butikker pa en helt anden made tilpasse sor-
timent og personlig service til lokale forhold og kan medvirke til, at et
indkgbssted ikke bare ligner alle de andre.

| figur 2.2 er det illustreret, hvor stor en andel af butikkerne der er del af
et profileret keedesamarbejde i henholdsvis Vordingborg bymidte,
Praestg bymidte, Stege bymidte og Vordingborg i gvrigt.

Figur 2.2 Andel af kaedebutikker i %
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Samlet set er 37 % af butikkerne i Vordingborg kommune i gvrigt en del
af et keedesamarbejde. | de 3 bymidter er keedeandelen hgjere end i
kommunen i gvrigt.

| Vordingborg bymidte er 49 % af butikkerne medlem af et keedesamar-
bejde, mens keedeandelen er 47 % i Praestg og 39 % i Stege.
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Beklaedningsbutikkernes pris- og aldersprofil

Udover en vurdering af den enkelte butiks attraktion har ICP vurderet be-
kledningsbutikkernes pris- og aldersprofil i Vordingborg bymidte. Pa den
made skabes et overblik over, hvor velforsynet Vordingborg er i de forskel-
lige pris- og aldersgrupper.

Det skal bemaerkes, at butikker, som kun til dels szlger beklzedning, ikke
indgar i profilen f.eks. sportsbutikker og varehuse.

Prisprofilen er kategoriseret ud fra en 5-trins skala med et spaend fra den
meget lave prisprofil — typisk butikker, hvor der er gjort opmaarksom p3, at
det er et lavt prisniveau for at traekke kunder til — til den meget hgje pris-
profil, hvor prismaerkningen er diskret eller ikke eksisterende.

En meget hgj prisprofil findes kun i meget fa tilfaelde i Danmark som for
eksempel Gucci, Hermes og Louis Vuitton. Kategoriseringen sker ud fra,
hvilken forventning forbrugeren ma have ved mgdet med butikken.

Aldersprofilen relaterer sig til den eller de primaere aldersgrupper, som
butikken henvender sig til.

| figur 2.3 ses pris- og aldersprofilen for beklaedningsbutikkerne i
Vorindgborg bymidte. Hver enkelt streg i figurne viser pris- og
aldersprofilen for de enkelte butikker i Vordingborg.

Figur 2.3 Beklaedningsbutikkernes pris- og aldersprofil

Prisprofil

w

N
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Detailhandelen i Vordingborg kommune

Der erialt 15 tgjbutikker i Vordingborg bymidte, herunder en raekke butik-
ker, som enten kun salger tgj til herre, dametgj eller barnetg;.

Som det fremgar af figur 2.3, ligger butikkerne omkring middel pa prisska-
laen (3). Enkelte butikker ligger teet pa 4 pa prisskalaen. Og kun fa butikker
ligger under 3 pa prisskalaen. Koncentrationen af butikker er stgrst i al-
dersgruppen 40-55 ar. Der er kun enkelte butikker, der henvender sig til
den unge aldersgruppe 0-25 ar. Dermed henvender butikkerne i Vording-
borg bymidte sig i begraanset omfang mod den yngre generation.

Bruttoarealer

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i
Vordingborg kommune.

Bruttoarealet er defineret som det samlede areal, der hgrer til butikken,
hvilket vil sige salgsareal, eventuelle kontorer samt lager- og personale-
rum.

Bruttoarealerne er opgjort efter butikkens hovedbranche, det vil sige, at
for eksempel i dagligvarebutikker med aktiviteter inden for flere bran-
chegrupper bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen dagligvarer,
mens omsaetningen bliver fordelt pa de 4 branchegrupper dagligvarer,
beklaedning, boligudstyr og @vrige udvalgsvarer.

ICP har opgjort bruttoarealet for samtlige butikker i Vordingborg kom-
mune, men der kan herudover periodevis vaere enkelte butikslejemal,
der er under ombygning eller zendring.

Tabel 2.3 viser bruttoarealerne for butikkerne i Vordingborg kommune.

Der er i alt 91.600 m? bruttoareal til detailhandel i Vordingborg kommu-
ne, heraf er 49 % svarende til 44.700 m? disponeret til udvalgsvarebutik-
ker.

Vordingborg bymidte har 22.600 m? bruttoareal til butikker, heraf er 52
% bruttoareal til udvalgsvarebutikker. Bruttoarealet i Vordingborg bymid-
te udger 25 % af det samlede bruttoareal i kommunen.

| Vordingborg i gvrigt ligger der 19.700 m? bruttoareal til butikker, heraf
udger udvalgsvarer 79 %.

| Stege bymidte ligger der 14.600 m? bruttoareal til butikker, heraf udggr
arealet til udvalgsvarer 40 %.

| Stege i gvrigt ligger der 5.200 m? bruttoareal til butikker, heraf udggr
arealet til udvalgsvarer lige over halvdelen.

| Praestg bymidte ligger der 9.700 m? bruttoareal til butikker, heraf udggr
udvalgsvarer 38 % svarende til 3.700 m2.

| Vordingborg kommune i gvrigt (de 13 gvrige omrader) er der et samlet
bruttoareal til butikker p& 17.200 m?, heraf udggr arealet til dagligvarer
13.000 m? og bruttoarealet til udvalgsvarer 4.200 m?.
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Tabel 2.3 Bruttoareal i Vordingborg kommune 2017 i m?

|

Lundby

Barse
Allerslev/Skibinge
Jungshoved
Kastrup/Nedervindinge
@rslev

Mern

Nyrad

Stensved

Kalvehave

Bogp

Vestmgn

@stmgn

Stege bymidte

Stege og omegn i gvrigt
Praestg bymidte
Praestg i gvrigt
Vordingborg bymidte
Vordingborg i gvrigt

Dagligvarer

1.800
1.000
700
1.000
2.300
700
2.500
400
400
900
1.300
8.700
2.500
6.000
1.700
10.800
4.200
46.900

Udvalgs-
varer i alt

300
700
400

<100

300
100
300
2.100
5.900
2.700
3.700
900
11.800
16.200
44.700

Beklaed-

ning

100
100

<100
2.100

1.400
4.200
2.100
10.000

Boligudstyr

100
100
300
2.000
2.500
2.400
1.300
900
3.000
8.800
21.800

Dv.

udv.varer
200

600

| alt

2.100
1.700
1.100

1.000
2.300

700
2.500
700
500
1.200
3.400
14.600
5.200
9.700
2.600
22.600
19.700
91.600

31



Detailhandelen i Vordingborg kommune

Omesaetningen

Tal for butikkernes omsaetning i 2016 er indhentet ved direkte henven-
delse til de enkelte butiksindehavere. For de butikker, der ikke har gn-
sket at medvirke i undersggelsen, har ICP mattet skgnne omsaetningen.

Af tabel 2.4 fremgar de indsamlede omsaetninger i Vordingborg kommu-
ne. Af anonymitetshensyn er det ikke muligt at vise omsatningstallene
for de enkelte omrader, séledes er de indgaet i stgrre omrader og speci-
ficeret i bymidterne i henholdvis Stege, Praestg og Vordingborg. Tallene
er opgjort for dagligvarer og udvalgsvarer.

Tabel 2.4 Omseetningen i mio. kr. incl. moms i 2016

Vordingborg kommune

Dagligvarer Udvalgsvarer | alt
i alt

Stege bymidte 257 109 366
Vestmgn, Stege i gvrigt, @stmgn 115 19 134
Praestg bymidte 169 45 214
Barse, Praestg i gvrigt, Allerslev og Jungshoved 142 37 179
Vordingborg bymidte 324 220 544
404 204 608

1.411 634 2.045

Den samlede detailhandelsomsaetning i Vordingborg kommune var ca. 2
mia. kr. i 2016, heraf udgjorde udvalgsvareomsaetningen 31 %.

Vordingborg bymidte havde en samlet omsaetning i 2016 pa 544 mio. kr.,
heraf udgjorde udvalgsvareomsaetningen 40 %. Den samlede omsaetning i
Vordingborg bymidte udggr 27 % af den samlede omsaetning i kommunen.

Stege bymidte havde en samlet omsaetning i 2016 pa 366 mio. kr., heraf
udgjorde udvalgsvareomsaetningen 30 %.

Praestg bymidte havde en samlet omsaetning i 2016 pa 214 mio. kr., heraf
udgjorde udvalgsvareomsaetningen 21 %.

55 % af den samlede omsaetning i Vordingborg kommune ligger i de 3 bymid-
ter (Stege, Praestg og Vordingborg).

59 % af den samlede udvalgsvareomsaetning i Vordingborg kommune ligger i
de 3 bymidter (Stege, Praestg og Vordingborg).
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Forhandlere af saerlig pladskraevende varegrupper

Der er foretaget en opggrelse af antallet af butikker, der forhandler szerlig
pladskraevende varegrupper. Der er her tale om butikker, der forhandler
planter, biler, campingvogne, lystbade samt bygge- og traelastartikler til
private. Forhandlere af biler, bade og campingvogne skal herudover have
et egentligt udstillingslokale for at indga i denne opggrelse.

| kommunen er der i alt 21 forhandlere af seerlig pladskraevende varegrup-
per, som tilsammen har et bruttoareal pa 40.700 m?.

Hovedparten af de szerlig pladskraevende butikker i Vordingborg kommune
er bilforhandlere. Der er i alt 12 bilforhandlere i kommunen med et samlet
bruttoareal pa 16.800 m?.

Der er 5 byggemarkeder i kommunen med et samlet bruttoareal pa ca.
17.000 m?.

Herudover findes 2 planteskoler samt en enkelt badforhandler og en enkelt
kpkkenforhandler.

Tabel 2.5 Antal forhandlere af seerlig pladskraevende varegrupper pa typer og brut-
toareal (m?).

Vordingborg kommune

Antal Areal, m?
Bilforhandlere m. salgslokale 12 16.800
Byggemarkeder inkl. treelast, byggeart. 5 17.000
Planteskoler 2 1.900
Bade 1 4.300
Kgkkenforhandlere 1 700
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Kundeorienterede servicefunktioner

Sammen med butikkerne udggr de kundeorienterede servicefunktioner en
bymidtes attraktion. Ligesom det ggr sig gaeldende med butikker, er det
vaesentligt, at der er et bredt og attraktivt udbud af kundeorienterede ser-
vicefunktioner.

Servicefunktionerne er med til at ggre bybilledet mere varieret. Service-
funktioner som pengeinstitutter og frisgrer m.v. har oftest en facade uden
meget liv og kan derfor vaere problematiske for kundernes oplevelse af
bymidten. De udfylder dog nogle af de hverdagsfunktioner, der er ngdven-
dige for kunderne. Dermed er servicefunktionerne medvirkende til at til-
traekke kunderne til en bymidte.

Samlet for alle servicefunktioner er, at de udfylder et behov for en service
og giver kunden en oplevelse. Bade behov og oplevelser er vigtige for funk-
tionerne i en bymidte. Det er dog forskelligt, i hvor hgj grad en servicefunk-
tion opfylder et behov og giver en oplevelse for forbrugerne.

De typisk serviceorienterede funktioner er for eksempel bank, leege og
renseri, som i hgj grad opfylder et behov, men ofte ikke er den store ople-
velse. Omvendt er funktioner som biograf, teater og museum i hgj grad
oplevelsesorienterede.

ICP har registreret samtlige kundeorienterede servicefunktioner i gadeplan

i Vordingborg bymidte, Stege bymidte og Praestg bymidte vist i tabel 2.6.

Tabel 2.6 Antal kundeorienterede servicefunktioner i gadeplan i 2017

Bymidterne Vordingborg  Stege Praestg
Restauranter, caféer mv. 8 18 11
Pengeinstitutter, ejendomsmaegler mv 8 9 4
Frisgrer, solcenter mv. 7 10 12
Museer, biografer mv. 0 1

Anden service 4 9
Kundeorienterede servicefunktioner i alt 27 47 27

| Vordingborg bymidte er der i alt 27 kundeorienterede servicefunktioner,
heraf er 30 % spisesteder, 30 % er frisgrer og anden skgnhed/sundhed og
26 % er pengeinstitutter, ejiendomsmaegler mv.

Foruden de 27 kundeorienterede servicefunktioner der ligger i bymidten,
ligger der en raeekke kundeorienterede servicefunktioner i starten af Algade,
som ikke ligger indenfor bymidteafgraensningen.

| Stege ligger der 47 kundeorienterede servicefunktioner i bymidten. Her
ligger et st@rre udvalg af restauranter, caféer mv., som udggr 38 % af de
kundeorienterede servicefunktioner. Derudover udggr frisgrer, solcentre
mv. 21 % af de kundeorienterede servicefunktioner og banker, ejendoms-
maeglere mv. 19 %. | bymidten finder man ogsa en biograf.

| Preestg bymidte ligger der 27 kundeorienterede servicefunktioner. Heraf
udggr frisgrer, solcenter mv. 44 % og restauranter, caféer mv. 41 %.
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ICP har foretaget en vurdering af attraktionerne for hver enkelt kundeori-
enteret servicefunktion pd en skala fra 1-5, hvor 1 er en meget lav attrakti-
on og 5 er en meget hgj attraktion. Attraktionen er en vurdering af en kun-
des opfattelse af servicefunktionen efter samme princip som attraktioner-
ne for detailhandelsbutikkerne.

Tabel 2.7 Den gennemsnitlige attraktion af de kundeorienterede servicefunktioner

Bymidterne Vordingborg  Stege Praestg

Restauranter, caféer mv. 3,0 3,1 2,9
Pengeinstitutter, ejendomsmaegler mv 3,4 3,4 3,5
Frisgrer, solcenter mv. 2,3 2,8 3,0
Museer, biografer mv. - * 0
Anden service 2,8 3,1 0
Kundeorienterede servicefunktioner i alt 2,9 31 3,0

Samlet set er de gennemsnitlige attraktioner for de kundeorienterede ser-
vicefunktioner lige omkring middel i de tre bymidter.

Den gennemsnitlige attraktion for de forskelligere typer af service varierer,
saledes er pengeinstitutter, ejiendomsmaeglere mv. vurderet til at have en
gennemsnitlig attraktion lidt over middel i de tre bymidter.

Udespisning udger en stadig stgrre andel af danskernes forbrug, og mulig-
hederne for bespisning har en stigende betydning for et udbudspunkts
attraktion og tiltraekningskraft for kunderne. Specielt caféer er med til at
give kunderne en anden indkgbsoplevelse samtidig med at de gger op-
holdstiden vaesentligt.

Generelt ligger bespisning pa omkring middel i de tre bymidter.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen i Vor-
dingborg kommune belyses stgrrelsen af det nuvaerende og fremtidige for-
brug af detailhandelsvarer i kommunen.

Forbruget er opgjort for tre omrader, som er illustreret i figur 3.1.
Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, hvor sidstnaevnte in-

deholder branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og @vrige udvalgsvarer.

Figur 3.1 De tre omrdder i Vordingborg kommune

KORT

Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-,
bolig- og befolkningsforhold fra Danmarks Statistik.

Beregningerne og opggrelserne knytter sig til 2016 samt horisontaret 2029.

Herudover er den seneste befolkningsprognose — Vordingborg Kommunes
befolkningsprognose 2017 — blevet anvendt.

37



Befolknings- og forbrugsforhold

Befolknings- og indkomstforhold

Figur 3.2 viser den ventede udvikling i befolkningstallet i Vordingborg kom-
mune.

Der boede i alt ca. 46.000 personer i Vordingborg kommune ultimo 2016.
Samlet set forventes befolkningstallet at stige med 2 % frem til 2029. Der er
dog forskel pa de forskellige omrader.

| Vordingborg omradet boede i alt ca. 29.230 personer. Her forventes en be-
folkningsstigning pa 6 %.

| Stege omradet forventes befolkningstallet at vaere falde med 9 %, saledes
var der ca. 9.330 personer i 2016 og antallet forventes at falde til ca. 8.460
personer i 2029.

| Praest@ omradet var der ca. 7.480 personer i 2016 og antallet forventes at
stige med knap 60 personer i 2029.

Figur 3.2 Udviklingen i befolkningstallet i Vordingborg kommune (antal personer)
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Niveauer for husstandsindkomst

Forbruget i den enkelte husstand afhaenger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Den gennemsnitlige husstandsstgrrelse i Vordingborg kommune er 2,05 per-
soner, hvilket er lidt under landsgennemsnittet pa 2,15.

Den gennemsnitlige husstandsindkomst pa ca. 456.000 kr. i Vordingborg
kommune er ligeledes under landsgennemsnittet pa ca. 493.000 kr.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstforhol-
dene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersggel-
ser er forbruget af detailhandelsvarer for 2016 og 2029 beregnet i Vording-
borg kommune.

Dagligvareforbruget hos borgerne i Vordingborg kommune ses i figur 3.3.

Figur 3.3 Udviklingen i dagligvareforbrug 2016 til 2029 (i mio. kr.)
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| Vordingborg kommune var dagligvareforbruget ca. 1,35 mia. kr. i 2016, hvil-
ket forventes at stige med 6 % i 2029, hvilket svarer til en stigning pa 77 mio.
kr.

| Vordingborg omradet forventes en stigning i forbruget af dagligvarer fra
859 mio. kr. i 2016 til 944 mio. kr. i 2029, hvilket svarer til en stigning pa 10
%.

| Stege omradet forventes et fald i dagligvareforbruget pa 17 mio. kr., sva-
rende til et fald pa 6 %.

| Preestg omradet forventes en stigning i dagligvareforbruget pa 9 mio. kr.,
svarende til en stigning pa 4 %.
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Udvalgsvareforbruget hos borgerne i Vordingborg kommune ses i figur 3.4.

Figur 3.4 Udviklingen i udvalgsvareforbruget 2016 til 2029 (i mio. kr.)
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| Vordingborg kommune var udvalgsvareforbruget i 2016 1.053 mio. kr., hvil-
ket ventes at stige til 1.270 mio. kr. i 2029 svarende til en stigning pa 21 %.

| Vordingborg omradet forventes udvalgsvareforbruget at stige 170 mio. kr.
svarende til en stigning pa knap 25 % i perioden 2016 til 2029 fra 668 mio.
kr. til 838 mio. kr.

| Stege omradet forventes en mindre stigning i udvalgsvareforbruget pa 15
mio. kr. fra 2016 til 2029, fra 213 mio. kr. i 2016 til 228 mio. kr. i 2029.

| Preestg omradet forventes en stigning pa 32 mio. kr., fra 171 mio. kr. i 2016
til 203 mio. kr. i 2029.

Saledes var det samlede forbrug af detailhandelsvarer i Vordingborg kom-
mune 2,4 mia. kr. i 2016 og forventes at stige med 12 %, hvilket svarer til et
forbrug pa ca. 2,7 mia. kr. i 2029.
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Handelsbalancen
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Handelsbalancen

Ved at saette den realiserede omsaetning i butikkerne i Vordingborg kom-
mune i forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen,
som viser, hvor stor en andel af forbruget i kommunen, der svarer til omseet-
ningen i kommunens butikker i 2016.

Handelsbalancen afspejler saledes ikke, hvorledes omsatningen er sammen-
sat af kgb fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader, men er
alene udtryk for, om der er overskud eller underskud pa handelsbalancen.

| det fglgende er forholdet mellem omsaetningen og forbruget af henholdsvis
daglig- og udvalgsvarer beregnet for Vordingborg kommune i alt.

Handelsbalance

| Vordingborg kommune samlet set var handelsbalancen for dagligvarer pa
105 % i 2016, mens handelsbalancen for udvalgsvarer var 60 %.

Figur 4.1 Omsaetning/forbrug i Vordingborg kommune i 2011 og 2016 i %
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Dagligvarer bliver normalt k@bt sa teet pa bopaelen som muligt. En handels-
balance teet pa 105 % for en kommune totalt viser, at der er en god balance
mellem dagligvareforbruget og dagligvareomsatningen i kommunen som
helhed.

Dagligvareomsaetningen i Vordingborg kommune er over niveau i forhold til
det samlede dagligvareforbrug i kommunen. Dette betyder, at butikkerne i
Vordingborg kommune har et vaesentligt opland uden for kommunen, pri-
maert turister og sommerhusgaester.

Handelsbalancen for dagligvarer er steget siden 2011 med 6 %.

Udvalgsvareomsaetningen i Vordingborg kommune er 40 % lavere end ud-
valgsvareforbruget i kommunen, hvilket indikerer, at borgerne i Vordingborg
kommune kgber en relativ stor andel af deres udvalgsvarer udenfor kommu-
nen. Dette tyder generelt pa en udvalgsvareforsyning pa et relativt lavt ni-
veau.

En generelt gget e-handel som udg@r ca. 20 % inden for udvalgsvarer, er
med til at traekke niveauet for handelsbalancen ned. Samtidig vurderes
det, at Neestved Storcenter og aflastningsomradet i Naestved tiltraekker for-
brugere fra iseer den nordlige del af Vordingborg kommune.
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Handelsbalancen

Nedenstdende ses en sammenligning af handelsbalancen med dels Naest-
ved kommune, der er naermeste betydende nabo samt to kommuner, der i
by-, konkurrence og detailhandelsstruktur ligner Vordingborg. De to kom-
mer har tre hovedbyer, hvoraf den ene er noget stgrre end de to andre —
0gsa pa detailhandelsomradet og de ligger begge relativt teet pa et meget
stgrre udbud.

Figur 4.2 Omsaetning/forbrug i fire kommuner
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Som det fremgar ligger Vordingborg fuldstaendig pa linje med Middelfart
og Mariagerfjord kommuner hvad angar handelsbalancen for bade daglig-
varer og udvalgsvarer.

Naestved, ligger pa trods af bl.a. Bilka kun lidt over de gvrige byer pa daglig-
varer, men markant over pa udvalgsvarer.
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Detailhandelen 1 Vordingborg kommune 2012 til 2017

| neervaerende afsnit vil udviklingen i detailhandelen i Vordingborg kommune
fra 2012 til 2017 blive beskrevet.

Resultaterne for detailhandelsanalysen 2017 vil blive sammenlignet med de-
tailhandelsanalysen foretaget i 2012. ICP har justeret opdelingen i omrader
fra den tidligere analyse, sa den svarer til omraderne i 2017 analysen.

Generelt er udviklingen, at mindre dagligvarebutikker forsvinder pa bekost-
ning af discountbutikker, supermarkeder og varehuse. | perioden 1969 til
2017 er antallet af dagligvarebutikker i hele Danmark faldet omkring 76 %,
mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet med 16 %.

Udviklingen i antal butikker 2012 — 2017 i Vordingborg kommune

2017 sammenlignet med 2012 viser overordnet et fald pa 11 dagligvarebu-
tikker og 10 udvalgsvarebutikker i Vordingborg kommune.

Samlet set er antallet af dagligvarebutikker faldet fra 280 butikker til 258 bu-
tikker, mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet fra 174 butikker til 164
butikker.

Vordingborg omradet har mistet 4 dagligvarebutikker og 7 udvalgsvarebutik-
ker.

Praestg omradet har mistet 1 dagligvarebutik og 5 udvalgsvarebutikker.

Stege omradet har mistet 1 dagligvarebutik, men har faet yderligere 5 ud-
valgsvarebutikker.

Tabel 5.1 Antal butikker fordelt pd omrader i Vordingborg kommune 2012 til 2017

Vordingborg kommune

2017 2012 2017 2012 2017 2012

_ Dagligvarer Udvalgsvarer i alt | alt

5 7 12 10 17 17
B 24 44 39 67 63
11 12 BE 30 36 42
29 33 71 78 100 112
N e 0s 164 174 258 279

*kokkenforhandlere er fratrukket antallet i 2012, da branchen ifglge den nye planlov
defineres som seerlig pladskraevende
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Detailhandelen 1 Vordingborg kommune 2012 til 2017

Udviklingen i bruttoareal 2012 — 2017 i Vordingborg kommune

Pa trods af et fald i antallet af dagligvarebutikker pa 8 % har Vordingborg
kommune oplevet en stigning i det samlede bruttoareal til dagligvarer pa 2 %
svarende til en stigning pd 900 m? til et samlet bruttoareal pa 46.900 m?.

Det samlede antal udvalgsvarebutikker er som tidligere naevnt faldet med 6
%, mens det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i Vordingborg kommune er
steget med 7 % til 44.700 m?2.

Der er dog forskel pa udviklingen i bruttoarealet i de enkelte omrader i kom-
munen.

Vordingborg omradet har oplevet en vaekst i bruttoarealet bade pa dagligva-
rer og udvalgsvarer. Bruttoarealet til dagligvarer er steget 1.100 m?, mens
bruttoarealet til udvalgsvarer er steget 3.300 m? svarende til en stigning pa 8
% pa dagligvarer og 14 % pa udvalgsvarer.

| Praestp omradet er bruttoarealet til dagligvarer steget med 500 m? om-
vendt er bruttoarealet til udvalgsvarer er faldet med 1.400 m? svarende til
en stigning pa 7 % pa dagligvarer og et fald pa 23 % pa udvalgsvarer.

| Stege omradet er bruttoarealet til dagligvarer faldet med 1.300 m?om-
vendt er udvalgsvarerne steget med tilsvarende 1.300 m?.

Tabel 5.2 Bruttoarealet til dagligvarer pé omrdder 2012 til 2017 i Vordingborg

kommune

2017 2012 2017 2012 2017 2012
_ Dagligvarer Udvalgsvarer i alt | alt
1.800  1.900 300 400 2100  2.300
1.000  1.400 700 600 1700  2.000
700 500 400 400 1.100 900
2300  2.000 - 300 2300  2.300
700 600 <100 - 700 600
2500  1.700 - 700 2500  2.400
400 600 300 300 700 900
400 600 100 - 500 600
900 900 300 100  1.200  1.000
1300 1700 2100 1.600  3.400  3.300
11200 12500 8600 7.300 19.800 19.800
7700 7200 4600 6000 12.300 13.200
15000 13.900 27.300 24.600 42.300 38.500
_ 46900 46.000 44700 41.700 91.600 87.700

*kokkenforhandlere er fratrukket bruttoarealet i 2012, da branchen ifalge den nye
planlov defineres som seerlig pladskraevende
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Detailhandelen 1 Vordingborg kommune 2012 til 2017

Udviklingen i omsaetningen 2007 — 2016

Den samlede dagligvareomszaetning i Vordingborg kommune var 1.264 mio. kr.
i 2007 og er steget til 1.410 mio. kr. i 2016. Dagligvareomsaetningen er i alt
steget med 12 % fra 2007 til 2016.

Figur 5.1 Dagligvare- og udvalgsvareomsaetning i Vordingborg kommune 2007 - 2016
(mio. kr. incl. moms i Igbende priser)
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Udvalgsvareomsaetningen pa 800 mio. kr. i 2007 i Vordingborg kommune er
omvendt faldet til 633 mio. kr. i 2017, hvilket er et fald pa 21 %.

Den generelle dagligvareomsaetning i Danmark er steget 10 % i samme peri-
ode, mens udvalgsvareomsaetningen er faldet med 1 %. Hermed fglger den
samlede dagligvareomsaetning i Vordingborg kommune nogenlunde landsgen-
nemsnittet, mens udvalgsvareomsaetningen er faldet markant mere end
landsgennemsnittet.
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Detailhandelen 1 Vordingborg kommune 2012 til 2017

Handelsbalancen for udvalgsvarer i Vordingborg kommune er faldet i forhold
til handelsbalancen i 2007, hvor den |3 pa 68 % fremfor 60 % i 2016. Handels-
balancen er dog forbedret i forhold til 2011, hvor den 13 pa 57%.

Handelsbalancen for dagligvarer i Vordingborg kommune fglger samme mgn-
ster som udvalgsvarerne, saledes er handelsbalancen lavere i 2016 (105 %) i
forhold til 2007 (109 %), omvendt er den forbedret i forhold til 2011 (99 %).

Figur 5.2 Handelsbalancen for dagligvarer og udvalgsvarer i Vordingborg kommune
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Den nuveaerende og fremtidige konkurrencesituation

| det fglgende beskrives en raekke forhold i den overordnede nuvaerende og
fremtidige konkurrencesituation, som kan pavirke detailhandelen i Naestved
kommune.

Generelt forventes der en skaerpet konkurrencesituation i detailhandelen
frem til 2029 — isaer mellem udbudspunkterne.

Det forventes, at forbrugernes mobilitet fortsat vil vaere stigende, og at de er
villige til at kgre langt for det rigtige udbud og de bedste oplevelser.

De vaesentligste udbudspunkter i forhold til Vordingborg er kort beskrevet
nedenfor.

Naestved

| Neestved bymidte ligger der omkring 30 dagligvarebutikker og ca. 100 ud-
valgsvarebutikker. ICP vurderer, at den samlede omsatning i Naestved by-
midte var ca. 950 mio. kr., heraf udggr dagligvareomsaetningen ca. 60 %.

Aflastningsomradet med Naestved Storcenter og storbutikkerne er Sydsjael-
lands stgrste udbudspunkt. Her ligger 110 butikker med et samlet areal pa
120.000 m? og en omsaetning pa godt 1,9 mia. kr. incl. moms.

| Naestved Storcenter ligger der 57 butikker. Ifglge “Danmarks Stgrste
Shoppingcentre 2017” var der i 2016 en samlet omsatning pa ca. 1,25 mia.
kr. incl. moms.

Neestved Storcenter er blevet solgt til kapitalfonden Blackrock i starten af
november 2017 og der er forventninger til, at centret udvides, men der fo-
religger ingen faste udvidelsesplaner pa nuveerende tidspunkt.
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Den nuvarende og fremtidige konkurrencesituation

| aflastningsomradet ligger der foruden Naestved Storcenter en lang raekke
storbutikker som Bauhaus, Biltema, Elgiganten, T-Hansen, Jysk, Jem & Fix,
kgkkenbutikker og en raekke byggemarkeder med Bauhaus som det vaesent-
ligste for forbrugerne.

Der er planer om et nyt indkgbscenter pa 25.000 m? med storbutikker i for-
laengelse af Naestved storcenter og Naestved Megacenter. Der er planer om
at anleegge 350-400 nye parkeringspladser.

Lokalplanen for omradet forventes at vaere godkendt i efteraret 2018 og
byggeriet forventes at ga i gang umiddelbart derefter og abne i fgrste halv-
del af 2019.

| forbindelse med center-projektet forlaeenges Vestergardsvej og der anlaeg-
ges en ny rundkgrsel pa Kggevej.

GuldborgsundCentret

GuldborgsundCentret ligger centralt pa Lolland-Falster. Centret er op-
rindeligt etableret i 1991 og er blevet udvidet af flere omgange bl.a. i
2003 og 2013. | dag er der et bruttoareal til butikker pa mere end
25.000 m? i centret. Der ligger ca. 15 butikker samt et par spisesteder,
og et legeland i centret.

Centrets vaesentligste butik er Fgtex. Inden for udvalgsvarer er de vae-
sentligste butikker Elgiganten, Harald Nyborg, THansen og Jysk. Lidt
usadvanligt for et storbutikscenter ligger der i Guldborgsundcentret en
NannaXL (damemode).

Senest har elektronikkaeden Power abnet butik i februar 2017.

Det vurderes, at Guldborgsundcentret har en samlet arlig omsaetning
pa omkring 600 mio. kr. incl. momes.

Guldborgsund Kommune arbejder pa at abne mulighed for en udvidelse
af centret pa 7-10.000 m?.
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Bilag 1

Dagligvarer
471110 Kebmand og degnkiosker
471120 Supermarkeder
471130 Discountforretninger
471900 Anden detailhandel fra ikke-specialiserede forretninger
472100 Frugt- og grentforretninger
472200 Slagter- og viktualieforretninger
472300 Fiskeforretninger
472400 Detailhandel med bred, konditori- og sukkervarer
472500 Detailhandel med drikkevarer
472600 Tobaksforretninger
472900 Anden detailhandel med fedevarer i specialforretninger
473000 Servicestationer med kiosk
477300 Apoteker
477400 Detailhandel med medicinske og ortopadiske artikler
477500 Detailhandel med kosmetikvarer og produkter til personlig pleje

477610 Blomsterforretninger




Bilag 1

475100

477110

477120

477210

477900

Bekledning

Detailhandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.
Tojforretninger

Babyudstyrs- og bernetgjsforretninger
Skotejsforretninger

Forhandlere af brugt toj




Bilag 1

474100

474200

474300

475210

475300

475400

475910

475920

475930

475990

477830

477840

477900

952900

477900

Boligudstyr

Detailhandel med computere, ydre enheder og software

Detailhandel med telekommunikationsudstyr

Radio- og tv-forretninger

Farve- og tapetforretninger

Detailhandel med tepper, veegbeklaedning og gulvbelaegning

Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

Mpgbelforretninger

Boligtekstilforretninger

Detailhandel med kekkenudstyr, glas, porcelen, bestik, vaser, lysestager mv.
Detailhandel med mabler og belysningsartikler samt husholdningsartikler i.a.n.
Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

Kunsthandel og gallerivirksomhed

Detailhandel med brugte varer i forretninger

Lasesmede, hvis salgslokale

Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 1

453200

475940

476100

476200

476300

476410

476420

476500

477220

477630

477700

477810

477820

477890

477900

477900

Ovrige udvalgsvarer

Detailhandel med reservedele og tilbeher til motorkeretejer
Forhandlere af musikinstrumenter

Detailhandel med bager

Detailhandel med aviser og papirvarer

Detailhandel med musik- og videooptagelser
Forhandlere af sports- og campingudstyr

Cykel- og knallertforretninger

Detailhandel med spil og legetoj
Leadervareforretninger

Dyrehandel

Detailhandel med ure, smykker og guld- og selvvarer
Optikere

Fotoforretninger

Detailhandel med andre varer i.a.n.

Bogantikvariater

Andre forhandlere af brugte varer
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451120

451910

451920

454000

475220

476430

477620

477890

Seerligt pladskraevende

Detailhandel med personbiler, varebiler og minibusser

Engros- og detailhandel med campingkeretgjer, smé trailere mv.

Engros- og detailhandel med lastbiler og pdhangsvogne mv.

Salg, vedligeholdelse og reparation af motorcykler og reservedele og tilbeher hertil
Byggemarkeder og vaerktgjsmagasiner

Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Planteforhandlere og havecentre

Detailhandel med kakken og badevarelseselementer
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Branchefortegnelse for
kundeorienterede servicefunktioner i ovrigt



RESTAURANTER MV.

55.10.10
55.10.20
55.10.10
56.10.10
56.10.20
56.10.10
56.29.00
56.30.00
56.30.00
56.30.00
56.21.00

Hoteller med restauranter
Konferencecenter og kursusejendomme
Hoteller uden restauranter

Restauranter

Cafeterier, polsevogne, grillbarer
Selskabslokaler

Forsamlingshuse mv.

Vertshuse, bodegaer mv.

Diskoteker og natklubber

Kaffebarer

Catering og diner transportable

Bilag 2
Side 2



PENGEINSTITUTTER

53.10.00
64.19.00
64.92.10
65.12.00
68.31.10

Postvesen

Pengeinstitutter
Realkreditinstitutter
Skadesforsikringsvirksomhed

Ejendomsmeglere
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FRISORER, LEAGER MYV.

86.21.00
86.21.00
86.23.00
86.90.20
86.90.40
86.90.90
86.90.90
75.00.00
96.02.10
96.02.20
96.04.00

Praktiserende leger

Alment praktiserende laeger

Praktiserende tandlager

Fysioterapeutiske klinikker og praktiserende fysioterapeuter
Kiropraktorer

Fodplejere

Kuranstalter, naturleger mv.

Dyrlaeger

Frisersaloner

Skenheds- og hudpleje

Sol- og motionscentre mv.

Bilag 2
Side 4



BIOGRAFER MV.

59.14.00
90.01.10
93.21.00
91.01.10
91.02.00

Biografer

Teater- og koncertvirksomhed
Forlystelsesparker
Folkebiblioteker

Museer

Bilag 2
Side 5



ANDEN SERVICE

58.13.00
18.12.00
45.20.10
45.20.40
55.20.00
55.30.00
55.20.00
55.90.00
79.90.00
79.12.00
79.11.00
68.31.20
79.90.00
69.10.00
74.20.00
84.11.00
84.24.00
85.53.00
94.20.00
94.99.00
91.04.00
93.11.00
93.11.00
93.12.00
92.00.00
96.01.20
96.01.20
96.03.00
96.03.00

Udgivelse af dagblade med eget trykkeri
Bogtrykkerier og offsettrykkerier
Autoreparationsvarksted
Dakservice

Vandrehjem

Campingpladser

Feriecentre

Andre faciliteter til korttidsophold
Turistbureauer

Rejsebureauer, turarrangerende
Rejsebureauer, billetudstedende
Ferieboligudlejning

Biludlejning

Advokatvirksomhed

Fotografer

Offentlig administration

Politiet

Koreskoler mv.

Fagforeninger

Andre organisationer og foreninger i ovrigt
Botaniske og zoologiske haver
Idraets- og svemmehaller

Andre sportsanleg

Idraetsklubber

Lotteri og anden spillevirksomhed
Selvbetjeningsvaskerier mv.
Renserier mv.

Bedemand

Begravelsesvasen

Bilag 2
Side 6
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